ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo ZP-17642

[ NEMOVITA VEC: Rodinny diim a pozemky Beroun-Zavodi

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr, Miloslay Zwiefelhofer, soudni
exekutor

Adresa objednavatele:  Ringhofferova [15/1, 15521 Praha 5

ZHOTOVITEL; Znalecka spoletnost s.r.0,

Adresa zhotovitele: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

[ UCEL OCENENT:  Exeku&ni fizeni & j.144 EX 2876/18 (ocenéni stavajiciho stavu)

Datum mistniho Setieni: 6.2.2019 Stav ke dni: 22.02.2019
Potet stran: 19 stran Pocet piiloh: 11 Pocet vyhotoveni: |

V Praze, dne 22.02.2019



NALEZ ]

[Znalecky iikol B
Znaleckym 1tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou- idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna Ctvrtina) na pozemku parc. €. St. 406/1 (zastavénd plocha a nadvoif), jehoz
souCasti je stavba €.p. 24 Beroun-Zavodi, zptisob vyuZiti: bydleni, véetné piisludenstvi, na pozemku
parc. €. St. 406/2 (zastavénd plocha a nddvoif), jehoZ soudasti je stavba bez &.p./¢.e., zpiisob vyuziti:
zemé&delska stavba a na pozemku parc. ¢. 659/3 (zahrada), parc. & 711 (vodni plocha), parc. &.
712/1 (lesni pozemek), parc. ¢. 712/3 (lesni pozemek), parc. & 715 (lesni pozemek), parc. &. 716/1
(lesni pozemek), parc. ¢. 716/9 (lesni pozemek), parc. &. 716/10 (lesni pozemek), parc. & 751/1
(ostatni plocha) a parc. €. 751/2 (ostatni plocha), v3e v kat. uzemi Beroun, obec Beroun, okres
Beroun, zapsano na LV 1697.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona &.
151/1997 Sb., o oceifovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o oceflovéni majetku), ve
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znéni pozdgjdich predpisi.

IVil(lad pojmii a popis metod ocenéni: 7

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob
ocefovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zv1astn{ obliby. Mimoradnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se rozumi zvl&$tni hodnota prikladana majetku
nebo sluzb€ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim,

2) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nékladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocendni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z &astky, na kterou predmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobii ocefiovani stanovenych na
zakladé piedpisti o ucetnictvi,



f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychéazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V' plipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych vici jakozto
celku. De facto je vSak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zté%uje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véc
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejil), obecnd tedy zaktudlni trini ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véei nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité v&ci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmeés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzécné vyjimky, vefejnd
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto &astech nemovitych
veei. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skutegnost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podil na nemovitych
v€cech, nybiZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnez zohlednéna pii ocengni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
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prostiednictvim uZiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vys$e zmingného problematického aspektu pii obchodovéni se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spocivajicim v n&kdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy ptedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité v€ei znadny zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podila k
prodeji, ktery je obecné niz3i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita vée, v diisledku
¢ehoZ je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ§i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ$i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ$i neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou velejné drazby, naopak skutednost je takova,
Ze v tomto piipad¢ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimdny dokonce jedt¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovéno.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejme zohlednéna a tato komplikace mus{ byt promitnuta do zjisténé obvyklé

ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zékona
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¢. 151/1997 Sb., o oceitovéni majetku: ,,Obvykiou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, ne by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudi
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku, Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jest€ cenu dale poniZit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podil.

|Pl“'chle(l podkladi ]
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého Ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 11.1.2019 pod &.j. 144 EX 2876/18-42,

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skutetnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 6.2.2019.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti,

Informace z veiejn€ dostupnych zdrojii.

Uzemni plan meésta Beroun.
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dopInéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007

Bradag, A., Krejéit, P., Scholzova, V.: Uiedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013



Bradac, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentaiem — dil 1V.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka $kola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani
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Ont, P.: Ocenlovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, 7..: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
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|Mist0pis |
Mésto Beroun s cca 18.000 obyvateli se nachazi ve Stiedoeském kraji, cca 28 km jihozapadng od
mésta Praha, cca 19 km severovychodné od mésta Hofovice a cca 17 km severozdpadné od mésta
MniSck pod Brdy. Obci protéka feka Berounka a Litavka. Casti m&sta jsou Beroun-Centrum,
Beroun-Hostim, Beroun-Jarov, Beroun-Mésto, Beroun-Zavadilka, Beroun-Zavodi,
Beroun-Zdejcina. Jedna se o obec s rozvinutou infrastrukturou a s rozsifenou nabidkou ob&anského
vybaveni. Zdravotnictvi je zaji§fovano nemocnici, poliklinikou, Iékafskymi praxemi a lékarnami.
Ze vzdélavacich zatizeni se ve mést€¢ nachazi mateiskd, zdkladni, zakladni uméleckd a stiedni
odborna 8kola veetn€ gymnazia. Ve mésté se dale nachazi posta, knihovna, medvédarium, plavecky
bazén, zimni stadion, sportovni aredl, restaurace a ubytovaci zaiizeni. Dopravni obsluZnost obce

zajistuji linky MHD, autobusy a vlaky.

Ocefiované nemovité véci se nachazeji ve vychodni zastavéné &asti mésta v ulici Litice &.p. 24 v
obytné zastavbe,

Zastavka autobusu ,,Beroun, Litice” se nachéazi cca 150 m od ocefiované nemovité véci. Zelezni¢ni
stanice ,,Beroun” se nachazi cca 1,8 km od ocetiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUC] STAV
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna |Okoli : O bytova zéna O primyslova zéna
ostatni O ndkupni zona O ostatni O ndkupni zéna

Pripojky: ~ 0O/Ovoda O/ kanalizace 01/ Oplyn |Piipojky: O/ voda O/ 0O kanalizace [/ O plyn
vef'. / vl. / O elektro O telefon vei, /vl. [/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): 00 MHD O Zeleznice (& autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. ti" [® silnice IL.,111.tF
Poloha v obci: okrajova ¢4st - zdstavba RD
Pitistup k pozemku [® zpevnéna komunikace B nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozemky:

parc. €. 2219/7 Stiedocesky kraj, Zborovska 8§1/11, Smichov, 15000 Praha 5

parc. & 2227/4 Mésto Beroun, Husovo ndm. 68, Beroun-Centrum, 26601 Beroun




|Celkovy popis |
Rodinny diim &.p. 24 Beroun-Zavodi

Jedna se o samostatng stojici piizemni rodinny diim s volnym pidnim prostorem. Budova je
pravdEpodobn¢ zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je kamenna. Stavebnd -
technicky stav je odpovidajici podprimémé udrzbg. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z
palenych taSek. Soucasti stiechy je komin a bleskosvod. Okna domu jsou devéna dvojitd. Fasada
domu neni zateplend. Vné&jsi omitky vykazuji znamky opotiebeni. K domu nélez{ zahrada, na které
se nachazeji 2 hospodatské budovy. Dle ortofoto se jedna o zdénou budovu s pultovou stiechou s
krytinou z vlny a o stodolu smiSené konstrukce se sedlovou stiechou s krytinou z viny. Pfistup k
nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elektiiny. Odpady jsou svedeny do
septiku. Informace o piipojkach byly prevzaty z databaze RUIAN. P¥ipojky nebylo mozné ovefit.

Pozemek parc. &. St. 406/1, ktery je v KN veden jako zastavéna plocha a nadvoii a je o velikosti
546 m?, je z&4sti zastavén plochou pod domem &.p. 24 a hospodéiskou budovou. Zbylou ¢4st
pozemku tvofi dviir. Na stavebni pozemek navazuji pozemky parc. & St. 406/2, ktery je v KN
veden jako zastavénd plocha a nédvoii, je o velikosti 174 m?, je zastavén plochou pod stodolou a
parc. €. 659/3, ktery je v KN veden jako zahrada a je o velikosti 150 m2, Pozemky spolu tvoii jeden
celek. Zahrada je rovinatd, travnatd, neudrZované a oplocend plechem. Pristup k nemovité véci je po
komunikacich, které jsou ve vlastnictvi kraje nebo mésta.

Néjemni smlouvy nebyly zji§tény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

Soucasti nemovité v&ci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Prislusenstvim nemovité véci je oploceni, stodola a hospodaiska budova. Tyto skutednosti jsou
zohlednény v celkové obvyklé ceng.

Ohledéni bylo provedeno dne 6.2.2019. Nebylo umoZnéno vnitini ohledéni. Nebyla predloZena
stavebné technicka ani jina dokumentace.

Pozemky Beroun-Zavodi

Jedna se o pozemky parc. €. 711, ktery je v KN veden jako vodni plocha a je o velikosti 423 m?,
pare. & 712/1, ktery je v KN veden jako lesni pozemek a je o velikosti 1.432 m? a parc. €. 712/3,
ktery je v KN veden jako lesni pozemek a je o velikosti 3.187 m?. Dle lesnich hospodéiskych osnov
se na pozemeich nachazi pievazné porosty lipy a javoru. Pozemky spolu tvoif jeden celek. Pozemky
jsou nepravidelného tvaru. Pies pozemky je vedeno vysoké napéti. Pozemky se nachéazeji cca 150 m
jihozapadn€ od vySe uvedeného rodinného domu &.p. 24. Piistup na pozemky je po komunikaci ve
vlastnictvi mésta. Déle se jedna o pozemky parc. & 715 o velikosti 6.674 m?, parc. €. 716/1 o
velikosti 52 n?, parc. & 716/9 o velikosti 7.165 m2, parc. & 716/10 o velikosti 5.056 m>, které jsou
v KN vedeny jako lesni pozemek a pozemky parc. & 751/1 o velikosti 82 m? a parc. & 751/2 o
velikosti 86 m?, které jsou v KN vedeny jako ostatni plocha. Pozemky spolu tvoii jeden celek. Dle
lesnich hospodaiskych osnov se na lesnich pozemcich nachézejf prevazng porosty borovice, smrku,
Javoru, dubu, lipy a habru. V&k porosti je cca 35 - 60 let, Pozemky jsou nepravidelnych tvart a jsou
svazité. Pies pozemky je vedeno vysoké napéti. Pozemky se nachézeji cca 200 m jihozapadné od
oceflovaného rodinného domu €.p. 24 u chatové osady a jsou piistupné z komunikace ve vlastnictvi
obce.




Pripojky IS nebyly zjistény. Piipojky nebylo mozné ovéfit.
Néjemni smlouvy nebyly zjistény nebo piedloZeny. VEcna biemena nebyla zjisténa.
Soucésti nemovité véci jsou porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé ceng.

PiisluSenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cene.

Ohledani bylo provedeno dne 6.2.2019.

| RIZIKA |
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zaji§t€n piimo z veiejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zéplavovém uzemi

Véend bi‘emena a obdobna zatizeni:

ANO Exekuce

ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Komental: Vécnd biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjistény nebo piedlozeny.
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Rodinny dim ¢.p. 24 Beroun-Zavodi

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek s RD Beroun-Zavodi
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Beroun; zdroj: www.sreality.cz - ID: 670308
Lokalita: Jarov, Hluboka
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachéazejici se ve mésté¢ Beroun v ¢asti mésta Jarov v
ulici Hluboké. Celkova plocha pozemku je 1.330 m?. Uzemnim plénem je pozemekl
uréen pro bydleni individudlni v rodinnych domech - vesnické. Pozemek
nezasit'ovany, elektfina je na hranici vedlej§iho pozemku.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,96
poloha pozemku - 0,98
dopravni dostupnost - 1,00
moZznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,02
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
3290 000 1330 2 473,68 0,74 1 830,52

Niazev: Pozemek Beroun; zdroj: www.sreality.cz - ID: 0147

Lokalita: Jarov, U Kapli¢ky

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se ve mesté Beroun v Casti mésta Jarov v
ulici U Kapli¢ky. Celkova plocha pozemku je 1.891 m? InZenyrské sité jsou vej
vzdalenosti nékolika metrd od pozemku.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 0,98



dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,02
tvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
4 708 590 1 891 2 490,00 0,73 1817,70
Zjisténa praumérna jednotkova cena 1 824,11 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipad€, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediluje: - moznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkil zohlediiuje: - velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohledfiuje: - intenzitu vyuzZiti oceniovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmci tzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohledfiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocetiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.



Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [Ké]
zastaveéna plocha a St. 406/1 546 1 824,00 1/1 995 904
nadvori
zastavéna plocha a St. 406/2 174 1 824,00 1/1 317376
nadvori
zahrada 659/3 150 1 824,00 1/1 273 600
Obvykla cena pied korekei ceny 1 586 880
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
*1,00/4,00 = 396 720,00
Niz3i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 277 704,00
spoluvlastnického podilu
Celkova vyméra pozemki 870  Hodnota pozemki 277 704
celkem

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Rodinny dim ¢&.p. 24 Beroun-Zavodi

Oceiliovana nemovita vée
Plocha pozemku: 870,00 m*

Zdiivodnéni a popis pouzitych koeficientit pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V pripadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediluje velikost ocetiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
strovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi oceflované nemovité véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje prisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovnavaci nemovité veéci je nabidkova.

Postup vypoétu
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Primérna jednotkova cena ocetiované nemovité véci (JTCo) je vypodtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IITCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (LJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odlidnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykld cena ocetiované nemovité véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Beroun
Lokalita: Beroun-Zavodi, Uzka
Popis: Na prodej rodinny dim nachézejici se ve mést€¢ Beroun v ¢&asti mésta

Beroun-Zavodi v ulici Uzk4. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové ploge 255
m?. Jedna se o samostatné stojici, podsklepenou, piizemni budovu s volnym piidnim
prostorem. Konstrukce domu je zdénd. Stiecha domu je sedlova s krytinou z tadek.
Soucasti stiechy je vikyi. Dim je v plivodnim stavu, je vhodny ke kompletni
modernizaci. Dispozi¢ni feSeni domu je 2+1. Objekt je napojen na elektiinu,
vodovod, kanalizaci a plynovod. Vytapéni je lokalni plynové. K domu naleZi
zahrada,

Pozemek: 255,00 m?

Pouzité koeficienty:

ﬂ [ REALILY.

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,04
K3 Poloha 0,96
K4 Provedeni a vybaveni 0,98 o Nl .
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,10 SR : '.
K6 Celkovy stav 1,05 2oy W\?;i%e;;g} e -l
K7 Vliv pozemku 1,06
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 160 000 K¢ 1,08 2 332 800 K¢
Nazev: Rodinny diim Hyskov, okr. Beroun
Lokalita: Prostiedni
Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se v obei Hyskov v ulici Prostiedni. Nemovitd)

véc stoji na pozemku o celkové plose 1.272 m?. Jedna se o samostatné stojici,
Caste¢n¢ podsklepenou, piizemni budovu s volnym plidnim prostorem. Konstrukee
domu je smiSena. Stiecha domu je sedlova s krytinou z tasek. Diim je v plvodnim
stavu, je vhodny k modernizaci. Dispoziéni feSeni domu je 2+1. V objektu se
nachazeji dvé obytné mistnosti, kuchyn se spizi, vstupni chodba a prostor na
koupelnu. Na dim navazuje stodola. Objekt je napojen na elektiinu a plyn. Zdrojem
vody je studna, kterd se nachazi na pozemku. Odpady jsou svedeny do septiku.
Vodovodni fad a kanalizace se nachazeji v ulici pfed domem. K domu nélezi
zahrada.
Pozemeck: 1272,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,63
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,05 . .
K6 Celkov§ stay 1,02 Zdroj: wwgggl;filslty.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 0,96
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 190 000 K¢ 1,06 2 321 400 K¢
Nazev: Rodinny diim Tman, okr. Beroun
Lokalita: Slaviky
Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se v obci Tman v &asti obee Slaviky, Nemovit4)

véc stoji na pozemku o celkové plofe 491 m? Jednd se o samostatng stojici,
¢astedné podsklepenou, piizemni budovu s volnym ptdnim prostorem. Konstrukce
domu je smiSend. Stiecha domu je sedlova s krytinou z tadek. Dim je v ptivodnim
stavu, je vhodny k modernizaci. Dispozi¢ni feSeni domu je 1+1. Objekt je napojen)
na elektiinu. Zdrojem vody je studna. K domu nélezi zahrada, na které se nachazi
stodola a vejminek.

Pozemek: 491,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 :
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj; W\\eaht); z:- _
K6 Celkovy stav 0,87 ' 654240 ) I
K7 Vliv pozemku 1,04
K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 750 000 K& 0,85 2337500 K&
Minimalni{ jednotkova porovnavaci cena 2 321 400 K&/ks
Priimeérna jednotkova porovnavaci cena 2 330 567 K¢/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 2337 500 K¢&/ks
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Vypocet porovndvaci hodnoty na zakladé primého porovnani

Primérna jednotkova cena 2 330 567 Ké&/ks

Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 2330 567
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu

I

*1,00 /4,00 582 641,75
Nizsi obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 407 849,23
spoluvlastnického podilu

Vysledna porovnavaci hodnota 407 849 K¢

Pozemky Beroun-Zavodi

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Beroun-Zavodi
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Pozemek Bojanovice, okr. Praha-zépad; zdroj: www.sreality.cz - ID: 2336708
Lokalita: Rewaston

Popis: Na prodej lesni pozemek nachazejici se v k.i. obce Bojanovice v lokalit€ Rewaston.
Celkova plocha pozemki je 7.384 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

350 000 7384 47,40 0,90 42,66

Nazev: Pozemek Nové StraSeci, okr. Rakovnik; zdroj: www.sreality.cz - ID: 00021

Popis: Na prodej soubor pozemkl nachézejicich se v k.G. obce Nové Strageci. Celkova
plocha pozemki je 10.672 m% Jedna se o rovinaté pozemky smiseného lesa a louky.
Piistup k pozemktim je po mistni komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,95

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |

490 912 10 672 46,00 0,90 41,40
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Nazev: Pozemek Blevice, okr. Kladno; zdroj: www.sreality.cz - ID: 1995391324

Popis: Na prodej soubor pozemkl nachazejicich se v k.i. obce Blevice. Celkova plocha
pozemki je 13.161 m?. Na pozemcich rostou pievazné porosty dubu, akatu a javoru.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - {1595

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ Ke&/m? ] Kc [ K&/m? ]

592 245 13 161 45,00 0,90 40,50
Nazev: Pozemek Borotice, okr. Piibram; zdroj: www.sreality.cz - ID: 932027996
Popis: Na prodej pozemek nachézejici se v k.0. Borotice. Celkova plocha pozemku je 4.424
m?, Jedn4 se pievazng o porost borovice.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]

199 080 4424 45,00 0,95 42,75
Zjisténa primérna jednotkova cena 41,83 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnéavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohledfiuje: - intenzitu vyuzZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim,
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Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmeci tzemniho celku
(velikost sidla, obcanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocefiovanych nemovitych
ve&ci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient ivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na sou¢asném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteénost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ) [ K&
vodni plocha 711 423 42,00 1/1 17 766
lesni pozemek 712/1 1432 42,00 141 60 144
lesni pozemek 712/3 3187 42,00 1/1 133 854
lesni pozemek 715 6674 42,00 1/1 280 308
lesni pozemek 716/1 52 42,00 1/1 2184
lesni pozemek 716/9 7 165 42,00 1/1 300 930
lesni pozemek 716/10 5056 42,00 1/1 212 352
ostatni plocha 751/1 82 42,00 1/1 3444
ostatni plocha 75112 86 42,00 1/1 3612
Obvykl4 cena pied korekei ceny 1014 594
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
* 1,00 /4,00 = 253 648,50
Nizsi obchodovatelnost minoritnich *0,70 _ 177 553,95
spoluvlastnickych podild
Celkova vyméra pozemki 24157 Hodnota pozemk 177 554
celkem
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[ REKAPITULACE OCENEN{

Rodinny dim ¢.p. 24 Beroun-Zavodi
1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek s RD Beroun-Zavodi 277 704,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim ¢é.p. 24 Beroun-Zavodi 407 849,- K¢

Pozemky Beroun-Zavodi

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky Beroun-Zavodi 177 554,- K&

|K0mcntf’li" ke stanoveni vysledné ceny [
Pii zjiténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéani v
daném mist¢ a Case se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnévaci
hodnoty jsme vychézeli z (idajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme na3li celkem 11 porovnavacich nemovitych véci, z nich?
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nésledn® pouZity pro vypodet obvyklé ceny.
Uréeni ceny nemd za cil zji§téni trZni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniz§iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
muze byt skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbg.

[Zavér
A)
I. Nemovita vée, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemku parc. & St. 406/1
(zastavénd plocha a nadvori), jehoz soucésti je stavba &.p. 24 Beroun-Zavodi, zplsob vyuZiti:
bydleni, veetn€ piisluSenstvi, na pozemku parc. &. St. 406/2 (zastavéna plocha a nddvoif), jehoZ
soucasti je stavba bez €.p./C.e., zplisob vyuziti: zem&d&lska stavba, a na pozemku parc. & 659/3
(zahrada), vSe v kat. izemi Beroun, obec Beroun, ¢ast obce Beroun-Zavodi, okres Beroun, zapsano
na LV 1697.

IL. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni, stodola, kolna a hospodéiska budova.

IIL Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho piisluSenstvi (I1.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 408.000,- K¢&.

IV. Znimi vécna biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
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B)
I. Nemovita véce, které se vykon tyka:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na pozemcich parc. & 711
(vodni plocha), parc. €. 712/1 (lesni pozemek), parc. &. 712/3 (lesni pozemek), pare. &. 715 (lesni
pozemek), parc. & 716/1 (lesni pozemek), parc. & 716/9 (lesni pozemek), parc. & 716/10 (lesni
pozemek), parc. €. 751/1 (ostatni plocha) a parc. & 751/2 (ostatni plocha), vie v kat. tizem{ Beroun,
obec Beroun, okres Beroun, zapsano na LV 1697,

II. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjidténo.

III. Vysledna cena nemovité véei (L) a jejiho prislufenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 177.000,- K¢&.

IV. Zniama vécnd biemena, vyménky a najemni, pachtovni & piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.
V Praze 22.02.2019

Znalecka spole¢nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Posudek podéava Znalecké spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisti, do prvého oddilu seznamu tstavii
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jiif Roub

Ing. Veronika Kost'alova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zakona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B A, LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-17642 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &, 1697 3
Snimek katastralni mapy 4
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 3
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